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Giom. Augelia V ERTERANME Corsulente Tecnico d'Ufficio nel procedimento in

epigrafe iscritia al ¢ Ceometri della provincia di Crotone al n.290.¢ all'Albo
dei Consufeni Teenici del Tribunaie di Crotone, si rassegna la presente relazone

teenica d'ufficio in ording i quesiti formulatl dal dott. Antonio Albenzio. nominata

espertonel procodimento in dita 19 gemnaio 2024,

"A. PREME3SA
ILGE ha nem: nate la scrivente U con ordinanm frastmessa viapec con gli art. 568 cp.c.
e 172bis disp.att ¢ p.c. affidandarmi 1| seguente incarico:
l)ygrifichi;pr:mcg ¢i ogre altra ot vitd, lo completezmn  della documentazone di cui art,
56?; 2° comme ¢ p.c. (estratto <2l catasto e certificati delle iscrizoni etrascr: 7 on:
relative all’immobi = pigrorato effeftuate nei venh anni anteriori alla trascri zone del

pignoramento, oppure certificaio -otarile attestante e risultanze delle visure catastali
de: registri.immobiliari)segnalanco immediatamente, e comungue non oitre 20 gg., ol
giudice quelli mancanti o inidonei «nporticolare, I'esperto:

-'nel casc d mencanm o cocumentazione prescritta a_pena di decadenz: compi b

1

t1modulo pred spesto e lo trasmetia tempestivamente al giudice(all.B)

i i -rgai-a;so ch necessaria integrazone d documenti non prescrith a pera o

decadenza: . provveda ad acquisiredirettamente la documentazione mancante, presso gh

uffici, ovvero a richiedere la stessa ol credi tore,

Sempre enfre 20gg | perito ceve depositare la bozza degli avvisi (all. A) gid compi lata ne!

n°idi copie necessarie, che lo cancelleria provvederd ad inoltrare;

2Yentro e won oltre 30 gg. dallicerico, esegua il primo sopralluogo, depositando

Gd e kB L , . . _

entrioi i sicecessivi T gg relazione sullo staeto di occupazione e/o detenzione del bene.

3)descriva;prav o neeessarie cceesso, | i mmobile pignorato i ndi cando detfaglt atamente

comtne, locali ta, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne e esterne,

superficie(talnestabile) n ma  confin: e dati catastali attuali comprensivi di classe e

4 g 3
re?no?' ta, eventual pertinenze accessort e millesimidi parti comuni (lavatei, soffi tte comuni

ridamento ecc.).
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Fsprop faziont immobiliari N. 32024
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A2 Svaldmento operazioni perital. g
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B Paragric roumdante feaee 1782022 commi 376-377-378-379,
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=

( Risim--.%: ST

Cl(quesita §) veritica delia documentazione.... ... . s 1

C.2{quesita 2) : primo awalivoego. L

o

ldentificazione gel ben immaobiliave oggetto di vendita {guesito 1) i

2, Deserizione sommaria - iepilogovalutazione, 22

3. Vincol eduneri giuridic (quesitody, . ... .. 23

. oh Attuall e orecedenti proprietari (quesito 5)
(8. Stato di possesse 2l momento del soprailuoge
5.1, -accertamento della conformita della descrizione attuale

Ll U 8

&y

vartasione peraggiornamento del catasto stato di possesso al

memento del soprallucgotquesico - 2N

6, Altre informazioni per acquirente (quesito 16)..

Pratiche edilizic e situazione urbanistica- utilizzazione previstadallo

strume: g whanistico(quesito §)- . .. o S SR o e s s P
8. Giucizio ci conformita- contormita attuale deli immobile alle aulorizzazioni o

PERCESHIORRERIT Do o oot 5105 i st e e e 3

9, Valutasione complessiva dei fotto 34
* (guesito 10)- divisibilita i lotti....... ... o e st
i bR (quesito 1)~ divisibilita in PRI et 5y 10 s essmessei e s it N

e {guesito 12)- accertamento defloccupazione dell’ immobiice. ORI

®  (auesito 13)- eventuale titolo di assegnazione se immobile fosse
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OICEHY 1O
® o (cuesito 14)- vingoli storico-artistici, diritti demaniali ¢ oneri aravanti
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Espropriazioni immobiliari N 372024

Geom. Aurelia V ERTERAME {onsulente Teenico d'Utficio nel procedimento in

epigrafe isgritia al Collego de Geometri della provincia di Crotone .at n.290.¢ ali'Albo

dei Consulen'i Tecnici del Tribunale di Crotone, sirassegna la presente refazione

[

tecnica d‘ufi‘i.a.in. n ordine 2 quesiti formulati dal dott. Antonio Albenzio, nommata

espertonelprocedimento in de nnaio 2024,

it

il
i

"A. PREMESEA
11:6,E. ha nem:nato la scrivente CTU con ordinanz trasmessa viapec congli art. 568 c.p.¢
e i72bis du;p. att ¢ p.c. affidandory 1] seguenfe incarico:
l)yerifichi;pr=m:; ¢i ogri aitra ¢1t vita, la completezm della documentazone di cu art

5675 2= comme ¢ p.c. (estratto del cotasto 2 certificatt delle iscrizoni eirascrizon

remnveaH i mmobi e pignorato ef

1

pl'gnpramemc, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e

truate. nel venti anni anteriori alla frascri zione del

de' reg: stri.immaobtliari)segnalanico immediatamente, e comunque non oltre 20 gg.,
glud:cz quelli mancanti ¢ inidonzi ‘nportcolare, I'esperto:

«‘ngl casc ¢ _mencanm < cocumentazione prescritta a pena di decadenz: compils

t madule pred spesto e lo frasmeatia tempestivamente al giudi ce(all B}

i . -nebceso di necessaria intzgrazone di documenti non prescritii o pena di

décadenz:  provveda ad acquisicedirettamente la documentazione mancante, presso gil

uffiei, owvero a richiedere la stessce ol cred tore
Sempre entre 20gg. | perito deve deposifare la bozza degli avvisi (all A) gid compilata nel

i copié necessar e, che la cemcelleria provvederd ad inolirare;

\

Z)enfr'o e mm oltre 30 gg. dalliscerico, esegua il primo sopralluogo, depositando

&

emno i succeacw % gg relazione sullo state di occupazione e/o detenzione del bene.

3}descr'wc previo necessaric cceesso, | immobile pignoratoindi cando dettagli atamente

cqmt_me, locali ta, via, numere civico, scala, piano, i nferno, caratteristi che inferne e esterne,

superfici e(talpestanile) n ma., confin: e dati catastali attuali, comprensivi di classe e

P
rend ta, eventual pertinenz arcessort e millesimidi parti comuni(lavatoi, soffitte comuni.

§j0u::aii| d.' SQé:mber*u port nezria, r scaldamento ecc)).
caricato :AURELIA VERTERAME
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Ist. n. 11 dep. 26/03/2024

Fspropriazont immobihari N 372024

4)predisponga, previa ispezone potecaria presso la conservatoria componenti, | elenco

)

1

delle iscrizen edele rescrizion preg ud zeveli (ipoteche, pignoramenti , sequesiri,

dotnande grudiacl:, senterze dichioratived fallimento) depositande le relative visure

\potecarie ;
acquisisca, ove non deposifati, le mappe censuarie che egli ritenga tndispensabi i per la
corretta ident fi sazone del bene ed  certificati di destinazone urbanistica(scio per

tferrent Jdi cut ol art colo 30 del D PR 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, incase di

imancato rilasciow ¢

G

fo documentazdone da parte dell' Ammini straz one competente, della
relativa richieste acquisisco cosic del titolo di acquisto in favere del debitore oppure
del suo dante ccusa, ove il debitore abbia acquistato il bene iure hereditatis( senon
“) _ét.;li'Tc;nTe duell:: cecumertazone rath, afal fine st precisache e rinunciad successieone,

sarebbe frascritia, non cost tut sce titolo all'acquisto dell' eredi ta;

S)verifichi la titclarita del bere in capo al debitore(nonché la tipologia di diritto reale

2 fa quota di appartenenza),evidens ando puntualmente tuttt | passagg a ritroso relativi

agil att di deu sto ¢ titolo derivativedel diritto di proprietd sul compendio pigrorato sino

allli ndi viduag cne de fitolo originariodi provenienz del bene

G)aceerti; la conformitd tra la descri zone attuale del bene(indirizzo, numero civico, piano 3
infering, dati catastali e confini e guella contenuta nel pigneramente evidenzando, incaso di

riievata di fformu i a) se  dah indicati 1npignoramento non hanne mai 1 denti frcato

I mrmobi le €non consentero la sua sniveca i denti ficazione; b) sei dati indicati in

plgroramento sorc errone: ma consentono {'individuaz one del bene. ¢) se i dati indicah nel

1 S ST Tl KR

oignéramento, nur non corrispordende a quellt attuali, hanno inprecedenm ndividuato

E'fnmobrie rappresentande, (nguesto caso, la storia catastale del compend o pignorato;

f}g;r'%aceda, ove necessario, ad eseguire le ndispensabili variaz oni pel aggi ornamento del ?
cotasto prowvedendo incase di oifformita o mancanm di 1donea planimetriadel bene, alle :
sud cio:rf‘ezz one v edazone ed al cccertamento delle unitd immobiliar: nonregolarmente ;
czcé:a?a‘s?crhéh?n, %
8)%nd;i.;}ai I’Jﬁ hzzimone orevista deile strumento urbanistice;
9)§:ncj£,;hi la jgoz‘»fo:vrn‘. 14 ¢ meno della costruzone alle autori zzmzonl o concession :
s;mm nistrativee ! esistenm o mene d dichiarazone di agibififd. Incaso di costruzone :

atviznta: aimodi fieata 1nviolaz onz delic normativa urbani shco-edihh 2a, descriva

yo
it
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Esprop fiaziont mmobihart N, 3/2024

detdgliatamerte la fipologia degli coust ~ scontrati e dica se It Heci to sia stato sanato o sia
sahc\b:.le; pi i speci ficatemente, | caso di opere abusive, dalla relazonz di stima dovranno
risultare: 1| controllo de la possi b & di sanatoria ai sensi deil articolo 36 del D.P.R del 6
gi ugho 2001, r 380 e gh eventua! costi della stessa; altrimenti. la veri fica suil eventuale
presenfazonz ¢ sianx di conduno indicando il soggette 1 stante e ia normati vain forzm
defla quale I'istaro sia statc nresentata, lo stato del procedimento, @ costi per il

co!wségui mente del ¢ tolo insanatore e le eventuali oblaz oni gidcorrisposte o da
corr‘ispende’;re iroga altre case ‘averi fica, ai fini delt'istanzn di condono che

' aggi udi catario possa eventuaimen'e presentare, che gii immobili pignorati si frovino nelle
condi zon previste dall art40 co.b deile legge 28 febbraio 1985 n47 ovvero dell' art 46,
co;5;dg'i DPR de 6 giugno 2001 v 380, specificando il costo per il conseguimento del
fi:?ofo' in saﬁa‘*orina’.lrf. 173 bisco.ln7)

10)4:«;:: se; po ssibilevendere | ber pignorati inune o pid lotti; provveda, inquest ultimo
\,aso alla forrr az ore procedende oil'identi fi cazione dei relativi confini{esolo previa
autori zzaza Qne dal giudicedell esecuzore) alla redazone del frazonamento. alleghi, in
qu;e:s%ro cosg, ala relazone estimatival tpi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico
tmm ale; '

ll}dlca qua o-a | 1mmobiiesiasialo pghorato solo pro quota, se esso & divisibileinnatura

e ;pt‘nczdp,!’:!r.. gueste ceso, alla formazone dei singoli lotti(procedende ove necessario

deil't dentificanore dei nuov: confin ed alla redazione del frazonamento allegato alla

rejapone estimative i fipr debitamente approvati dell’Ufficio Tecnico Erariale)indicando i
vaore di ciascunc i essi e tenendo corto delle quote dei singoli comproprietari e
priev'zdendo rgl eventual conguagli indenaro; ovvere se sia possibilela separan one della

qum‘n in ncﬁun snertante al debitore; proceda, incaso contrario, allastimadeli’intero

, éspr% mendo cempiutamente | giud Ao d indivisibilitd eventualmente anche alle luce di

quum‘o i spos o aall art B77 c.p.c. . dail art. del 5 bisdel g. Igs 18 maggi 0 2001, n.228 e dalla
L.Bglugncj 1940 n 1078

12-)acbe.r1'i;-se: |\ mimabi e & libero o occupato; acquisisea il titolo legi ttimamente 1| possesso
0 ica Qe're,m Or\e ¢z bene evidenz cnde se esso ha data certa anferiore alla traseri 3 one del

B gnorcmenfto ver:fichi se r sultaro registrati presso |'ufficiodel regisiro degli ath privan

con?i"qm ‘i lo=as are e/o se risulfine comuni cazoni alla locale autorita di pubblica

Toenicn inemicate NURELIA VERTERAME
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Ist. n. 11 dep. 26/03/2024

Cspropriaziont tmmobiliari N, 372024

sicdrezzm ai senss cell ani 12 del © L. 21 marz 1978, n59 convertito inl.18 maggio 1978,
n.191 gualora ~1sultine contratt ¢ locazione opponibili alla procedura esecutiva 1ndichi la
data ci scaderai, la data fissatz per irilascioose siaancora pendente tlrelativogiudi zo;
1$)éve possib le sic occupato dai coniuge separato o ex coniuge del debifore esecutato
acquisisca i | provvedimento di assegrazone delia casa coniugalte;

148)indichi Fesis ernm su ben pigroret eventuaht vincol artisticr, storic, alberghieri d
irglienabilitd o dordivisibilitd aeserti b esistenm di vincolt ¢ onert di notura

condomi niale{secnalande se git stessi resteranno a carico dell’acquirente, ovvero saranne
c:ancjelia?i o risulteranne non oppor ol ol medesimo); rilevi l'esistena < diri 1 demaniall (d
Supca;r'f!cigp servi G pubbliche), censi hivelll ousi avili evidenaando se siastata
céfr%ﬁéajo;\e de tai pesi(art. 175 Lis, co.1n.B, disp. att. c.p.c.) o quanti ficando gl eventual
oriert o affrancazone o riscatto.

15)determini ‘| valore dell'i mmobile con espressa e compiuta indicaz one del criteriod

st rria, operarco = cpportune decu tazoni suil prezzo di stimaconsiderando lo stato di
conservazidne de!l mmobr lee come opportbili alla procedura esecutiva i soli contrath di

loral one len 1 prov vedimenti di assegnazone al coniuge aventi data certa anteriore alla dato

FHeS

dittrakerizione del prgnoramento(l assegnaz one della casa coniugale dovra essere rifenute

-
oppanibile dei Timi 1 di §anni dalle cata del provvedimento di assegnazone se non trascri fta ;
e buﬁbhc:: regisir ed anteriore ciia data di trascrizone del pignoramento, non opponibile 3
alla ;pr'oczdtﬁm se di spogta con provved mento successivo alladata di trascri zone del _
o gnoramerfb sempre opportbile g2 trascritha indata anteriore alladata d trascrizone ::

Podel ﬁfgnoﬁaﬁwafﬁ"c irquesto case | immobiie verrdvalutato come se fosse una huca ;
;:):*‘-opim'éfc‘x)‘ Neila ceverminazione cel valore di mercato |'esperto proceda al calcolo della f
sgaeér‘ficéedeii immobile, speci fi cando quella commerciale, del valore per metro quadrato e f

de! valore comoiess vo, esponence anali ti camente gli adeguamenti e te correzoni delia

sﬁ ma, iviicomoresa ia ricuaone cel vatore d mercato praticata per |'assenm della garanza

;,;er“ ma del: ba 1¢ vanduto, e prec sando tali adeguamenti |nmanieradistinta per gl oneri d

fegolqmmm ore urkbamstica, Jo stato d uso e manutenaone, lo stato di possesse, vinceli g

glt onam gidricic nonelminabil nel corso del procedimento esecutive, nonché per le

everituali spese concominiali insolute{art.568 co.2 £.p.c.)

E AURELIAE

16)informi su !t nperto annuo delic spese fisse di gestione o di manutenzone, su eventuali

Feenico incaricaty (AURELIA VERTERAME :
L Pap, 6 a52
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Spese straard no-i ¢ gidcelibercio anche se | relativo debi T non siaancora scaduto. sy

eventuali spese cordom: riali nor pagate neght ulttimi due anni anteriori alic data dellg

periza, sul corse d eventual; proced ment
€0.1,n9, disp.ati ¢pec 1

17)restituiscn i - sultarn delle | 10ugi Nl Svo

campiuta, schemetica e cicfinte - spestaal

18)invii, o mezx pesta elerengnir W certif

giudiziar: relotiv: af bene pignoratel{art 173 bis

ite in apposita relazone, redatta fornendo
singoli guesiti:

icata o .quanto cidnon & pOS‘S'DI 16 a mezzo

telefax o posta c~cingri¢ nel rispetto delia normativa, anche regolamenrtata, concernente

la'sottescrizione o Trasmissione

capin del propric eloborata ai crad tory pre
Poba

> la ricezone dei documenti informatici e teletrasmess;

cedenti e intervenuti, al debi fore, anche se non

ccésﬁ 'FUI fa, éd al custode, almenc frenta giorni primadell udienzn fissata per |'emi ssione

dell Ol‘dl nmnm d verdife ai sens: cell'art colo 569 c.p.c. avertendo che le partt, entro un

Tprmrhe nom trfer ore a quindici giorni prima della predetfa udienzm potrannc far

pervenire, Bresso di lui note di osservaz one al proprio elaborato(sempre e mezm posta

elettroni ca ceri f catg 3, guando ¢ dron &

lﬁ?)émervehgc all uthena fissaia =x art 56

possibile, a mezzo telefax o posta ordinaria),

9 c.p.c. per I'emissione de!l ordi nanz di vendi ta

aiifine di rendere eventualt chiceimenti inordine al proprioincarico anche alla luce delle

¥

evgeri’rua'ii éng_‘fe al'a propriarelazore che le
puﬂm che pr‘erec

Zé)cie'ﬁos‘in:ﬁnei fascicolo telematicoalme
arit, 569 C p,c ver femissionadel ord nanm

esdf.m vam earﬂ

parti gli abbiano frasmesso nel ermine di cui al

no dieci giorni prima dell’ udienz i ssata ex

di vendita, i| proprioc elaborato peritale,

“forme elettrom ea I nessun caso ¢ autorizzatoe il deposito in forma

, o

r?acea ella perizia e dedli cllegati, salvo e esplicita richiesta del 6 E:

Ei)dlleghn ahu refazone documentaz one fotografica interna e esterna dell' i ntero

:' co:fnpendao p:gqo: ato estraendo i mmagini di

1

tutti gli ambient: (terraza, giardini, accessor:

pﬁlr'h ‘corm;ns' ed zventual: perfinenze comprese);

22)a|l~zghl allerelaz one la 4@ pianimeiriadel bene, la visura catastale attuale capia def

pe‘rq\esso-d?: costruire della corcessione o della li cenzm edilizice degli eventuali att i

iy

sma:fomc cop adel confratto di locazone

¥ 3
¢

¢ del fitolo legi timante la detenzone e del

verbai-e da:zc confenente | sermmari o resoconto delle operazoni svolte e ie

du;h;ar'-azi<ohl rese call occupante. wonché tutta la documentazione ritenuta di necessario
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mme aiiegq‘%‘o alie perizia, e, citresi, da inviarsiin Vord, con email(non pec)entro il

g:o‘rno prima cell'udienze ail'indirizzo istituzionale del & E.

{antonio.albenzio@qiustizia it), adegueta e dettagliata descrizione del bene contenente

gli'elementi di eui al precedenta punto 3, che dovra confiuire nell’'ordinanza di vendita

e nel decrefo di resferimente
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Lsnropriaziont ’1‘1511(?1‘}1 liar \ 32024

9

Al Assunzione dell’incaricn

Pincaricoial CT U veniva conte o alla sottoscritta Geom, Aurclia VERTERAM £

mn‘suicmc teenco d'uflicio nel procedimento in epigrafe iscritta al Colis cgio dei

fuommz della provincia di Cro: one al n.290 ¢ atl'Albo dei consulentt teenici del

1r mmlc é; Crot ndata 19 gennae 2024 seguiva giuramento telematico,

A2 Svolsirento aperagioni peritali

f i

Jjo@omersjrqs)c. Ho telematicamenie. visura e planimetria del bene ogeetio di

E i : § o ; [

i S pimoramehtoe. i giorno 13 febhraio i o svolto il sopratuoge perla verifica dello stato
it it d{ i'éllm dc??sbc-nc, wnitamente al custode avy, Giuseppe Donnici, ¢i siamo recati nel

Lomum. dJ Crotone alla frazione Papanice dove si trova I'unita immobiliare ogeetto di

Ll Y Eocc‘dura,; Llunita immobiliare ¢ contenuta in un palazzo sei piani fuori terra. postaa

dpi"mo' com unesso locale deposito posto apiano terra, Durante il sopralivogo i ¢

bt g)qm} Wz l,ﬂt e che Dappartamento & in un palazzo residenziale ¢ che nel corso del 5
ol 4 ¥ :
g, 41 mnpqi_nnn::ha SUbILo nessuna modifica. la planimetria attuale corrisponde atla
,Eammuxm presente presso A penzia del Territorio del comune di Crotone,
8 Leg_,,g,e I78/2022 commi 376-377-378-379 5
et i da L ;
R !ﬂh‘ﬂ{)hllu  PIROTALO nen & stato costruito in regime di edilizia residenziale sociale, c
quum-o simr ea con il cuse in specie. <
. . E
1 s iy i
ooy Py [ =
! fg i i $! ; ; ! ; : i' :
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¢ compostoidaila zona giorno form

Ist. n. 11 dep. 26/

isaropriazioni immobilian N, 32024

¢ .. Risposta ai guesiti

! i
§ i

C.1 (Quesito 1) verifica della documentazione
Sceondo artl 567 ¢ p e agli attide fascicolo dell’esecuzione & presente dichiarazione
ventennale del notan incaricato Talt documenti sono stati esaminati alfa luce del
dispostodelfwt.5067 epedal gudice come evincibile nel provvedimento di nomina

dell’espertoper ki stima.

1 ¢
i

C.2 (Quesito 2): primo sopralluogo

;1

Ciidro 15idel mese di fobbraio 2024 insieme al custode nominato avv. Giuseppe

Dopniei st &efiet vato i primo sop ralluogo, ci siamo recati nel comunc di Crotonealla
‘razigne Paparice dove st trova limiia mmmobiliare oggette di pignoramento cat ceorta

A 3abuiaziope di tpo economico. | "unita immobiliare ¢ contenutain un palazzo se

tor terra. postaal (o120 prano con annesso locale deposito postoapiano termi.

Gignibsulpiosio nvia Graseppe Ciusts abbiamo trovato ad aspettarc Hw.
i i

{3 vl ya C o )
esecdtato,’ el hi accolto nell unita mmoebiliare oggetto di pignoramento. posta al terzo

i i - o> S |

ata da cucina e soggiorno open space, attraverso il
distmpegnosi accede alla zona notie, compostada tre camere da letto due bagni ¢ un

ripogtiglio.

i

]

i 3

§ i

O | [
A WL H
i Pl

G 1

N

H i
] '
! i
' H
: Pb

Teenico ncaricato (AL RELIA VERTERAME
. Pag. 10252

12024

=

ahGhlete

s
2
3
&

<
o
9
&
=
X
&
20

e Do




14 3
i 1
1 [ i
e t y e
i ! B
I i

P T
\ ILX STy e

! P L1.5)
R BT N SR B RN .

yhaziont immphitian N, 3/2024

i e o e b S o e e

L Appatianento per eivil: abitazione sito nel comuae di Crotone ( KR) alla frazione

Papanic: 7 raversa Mazzing, posto al terzo piano ¢ locale di pertinenza posto al pians

C44 849

i terrd, vani catastali 7, riportato al Catasto Fabbric ti di detto Comune:

og'g: ette d

'} | pigneriunent
i ;_{ 4] i :
‘I

i
AT,
by
i
] i
i

t

. i Foglio} PHa Classe | Consistenza Dati di |
Hoes JL sl | |
s vt ags b i Superficie
o 1 L ey R S i

; } 29 1] 53¢ | . 7 vani !
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1 immobiliart N
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Vistd rotro dell appartamento oggetto di pignoramento
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Fispropriaziont immobiliari N, 32024

L]
it

Vunita;

Lipgee, attraverso i distmpegno siaccede alla zonanotte. compostada tre camere da

{ lettio tue bagni ¢ un nipostiglio. [ bagn ¢ le paretidella cucina risultano piastreliaten

porecllanzto Lappartamento he la pavimentazione con mattenclle i gres
Rt

il
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_ i Ist. n. 11 dep, 26 UZ4
{
i Espropriazioni immobiliari N, 3/2024
; T Agonzia dels tnliae
CATASIO FABARIC AN
, : | ;
+ ! !
¥ k
S Gl
E i ? By =
i t 2 i el
: At i Ul oy i 2 5
i ‘RE i -
| : 5" 1 q'L
RN
- Lumita immodiliari & in ottimo s ato. 1 balcone della cucina risulta chiuso n parte con :

“mlissia vetrataad ampia vista CH infissi interni sono in legno. i muri risultano rifiniti

Leon particalant cornict  abbassamenti del soffitto. Di seguito si riportano le foto dove si
i Al ¢ !

i eviinee chiedl salcore defla cucine ¢ chiuso in parte, ¢ che if balcone del soggiomo da in
; HE i o

: S oy 1 b
i urta veranda aperta
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Teenive incaricato :AURELIA VERTERAME
Pag. 15a 52 =
:




i §
- : : fst. n. 11 dep
Espropriazioni immobiliari N. 3:.2024

[ENE i
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Fbeni sono ubicati in zona residinziale. I traffico nella 7ona ¢ scorrevole. i parchega

sano buoni, a pocht metri dalla Strada Statale 106 Jonica ¢ dalla stazione ferroviaria di

t 3 Crotong, Soro inoltre present: 1 servizi di urbanizzazione prunaria ¢ secondaria,
A i T

H
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Faprop aztont inmobihart N. 32024

Fhla 4 E b 5 —

2 i)EQ CRIZIONE SOLMNMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

FOTTO |

L Consistenza commerciale comp lessive unita principali:
| 98 my’

Valore di Mercato dellimmobiie nelio stato di fatto ¢ di diritto in cui si trova:
| €.78.000,00

Valore di vendita gudiziana dell immobile nello stato di fatto e di dirttto in cun si trova

€.78.000,00
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Fspropriaziont immobiliari N. 32024

3. VINCOL! ED ONERI GIURIDICKQuesito 4):

Ibene indicato nellarto di pignoramento viene cosi di seguito individuato:

erritorio Servizi Catastali: N.C.E.U. relativo al

ol

UiTicio provmeiale di Crotone

omune di Crotene Frazione Papanice (KR) - catasto fabbricati:

s R e e e R

%.?Qgée»:j Plial. Sju Zona C(:\!f':cr"iﬂ Classe | Consistenza Dati di Rendita |

Cens. ; Superficie

2

:E}-.
ol
™

{29 |53t

Al

6,5 vani € 296,45

i :

;‘_imé'nobiic_ €on accesso da via Guiusti plano terzo, frazione Papanice. Crotone (KR

ﬁf);ﬁic opplc')?iun.s verifiche offetivate presso I'Agenzia delle Entrate Ufficio provincrale
Eml ( mmm [cr*-znrio Servizio i Pubblicita Immoebiliare avendo elfettuato Ispezione

' n,umr:a du “Ufficio Provinciale di Catanzaro ¢ Crotone per gl immobili distinti in

Hf “alasto iabqrsa:at del Comune di Crotone

L. Ll deli unita immobiliare identificata in visura ai catasto fabbricati del comune

é‘l"{,‘i()“wf alla zione Papanice in via G Gusti, piano terzo. foglio 29

: particella 321 subaltemo 13 z
' " L &

Suidetti immobili gravano I seguenti formalita:

P i;mi‘;ec: Volontaria concesstone a granzia di mutuo iscritta il 04022015 al
- n. (1"() del regisiro gencrale ¢ al n.51 del registro particolarc. Notaio Proto
A ST —*-J
: ‘ : : b r\]}.; ?:‘;.‘da Koma \“

: i . 1 1 & -
CAttal esecutivo Verbale i pignoramento imimnobili traseritto il 13002024 al
il -

e
>
w
<
g
o
0
&

.‘ del registro generale ¢ al Hel regsivo particolare, Tribunale di

0 Da ARLBA

" Crotone - Lnep di Crotene ddf ore
' sede: di Coneglieno o la quota di Ve
: craseuns: =
. ! : z
T RN B ? Tecnico incacato AAURELIA VERTERAME €
P (h g Pag. 18 2452 3
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Esprop azient immobiliari N. 372024

¥

18, ALTRE INFORMAZIOND PER L'ACQUIRENTE(Quesito 16) :

Si: evidenzia che sullumta

-

mobilisre oggetto di pignoramento non gravano dui
vineoli @0 oneri. pregressi o ‘uturl, di natura condominiale. Vi sono delle spese

., ordinaric.apnual pari o € 186,00 di puiizia scale ¢ luce scale

Spese pregresse ordinaric ¢ sivaordinarie di gestione non pagate:
€. 8.60
Spese ordinarie snrue di gestion detfimmobile:

€. 186.00

i Spese straérdinaric di gestione wu debiberate ma non ancota scadute:
. i
1 .

¢ 6,00

i

;

H L

|

: i

1 e

: £
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Espropraziont ;mmublhan \ ’4

'f 7. PRATICHE EDILIZIL £ SITUAZIONE URBANISTICA(Quesito 8) ¢
g (Quees ta 5):
- _PRATIK . _(Quesite 9):
L'umld immebiliare oggetio ¢ procedura ¢ provvista di regolare pratica edilizia. in
;;musa che ‘I Comune di Crotune me la fornisca.
UTILIZZAZIONE PRIVISTA STRUMENTO URBANISTICO

CO"Vﬂ'N ALE (Quesito8):

5,
b3
i
£;
i
i

. g )
i ’Lgnn nnmmh liare oggeito di procedura ricade nell'rea produttiva e terziaria, del PRG.

agm 4 su‘ﬁ! produttine e terziaric Art. 56 Aree direzionali ¢ commerciah . Aree @

‘EL‘\,uILllh 'dmlish.:/éone,' commerciale ¢ direzionale 2. Normativa funzionale: - Usi

j."Di‘L;‘.\'ISlli Wigild, T4, T304, 18, T6, TL T8 39 TI0 T L T2 H 32, PY, P2 - s

i.;?cui)lalii: Ri;R2. max 259 Slp *. Indict urbanistico-ecologici ¢ altezze In caso di nuova

&l
g
[
£
i

; o\im;mncm o di demelizione ¢ ricostruzione: - If= 06 mgmq-Ip = 10% -H=12m

. o

.‘<1 Lw}usmm det volumi tecnict - A 1 albero/200 ma: Ar = 2 arbustir200 my Le arce a

*-!Lmda’fh dd recuperare in sede A formazione del Plano Attuativo sono guelie sta bilite

:«1;.1;;0'icgg.l régionall ¢ pazionall: per le aree a parcheggio vanno rispettati i para metri

f';zziziimi slabilili por ogni singolo uso all'art. 10 delle Norme (eeniche di Attuazione. Le

1 TR e

mc a verde deyono essere localizzate lungo fa strada prinapale o lungo 1 perimetrn

1
5
1
3
§

b
§
b
LE

'5‘ 1‘_ éIEL‘. d: prrtinenza der lorn edificabnll, 4. Modalng di intervento Strumento
fgmlsliw 1\!%11%\0

f g i

R 1

boob g ¢
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i Ist. n. 11 dep. 26/C

Esprop iazioni immobiliari N. 32024

'8 GIUDIZI DI CONFORMITA:

Dalic indagin: ¢/foitucte, & rugionevole ritenere conforme la descrizione del bene con

1

i quella contenute nel pignoramenio. per Uidentificazione del bene.

inoltre. dalle condiziori in cui si irova immobile al momento del sopralluogo. ¢ in

bhuon stato,

| 8., CONFORMIT A EDILIZIA: NESSUNA DIFFORN

e TR 8 T

| 8.2, CONFORMITA CATASTALE: NESSUNAL

8.3, CONFORMI'T A URB SANISTH v NESSUNAY

© 8.4, CORRISPOMDENZA DATLC A TASTALIATTO: MESSUNA DIFFORMITA
2 HEE Raat -
L

IR

g
I
: Bi o4 6
Pt £
: o
L o s | Tecnico incaricato (AAURELIA VERTERAME
SRRt i Pag 25 a 52
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Espropriaziont immobiliari N. 372024

§.\’ ALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO(Quesito 10):

quesito 10: divisihilita v loti
Non ¢ possibile dividere 1 bene oggetto di pignoramento in pi lotts,

quesito 11: divisibilita 1 n naiia

. i Non & possibile dividere bene oggetia di procedimento.

i :

Cquesito 12: accertameniv dell’occupazione dell’ immobile

: - Allatto del sopralluogo il bene in ogeetto risultata occupata dagli esecutati.

: Lo :

i o L1 tquesito 130 eveniuale titolo di assegnazione se immobile fosse occupuio

i %_Qixrs,ltommépurt?ﬁncnte(‘cm il caso in specie

quesito [4: vincoli storico-artisiicl, divini demaniali e oneit gravanti sul bene
 Quesito non, pertinente con il caso i specie.

i 0o

! i E‘ ;

i
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O LT

Esprop
- Consistenza

quesito [5: sima dell immob

Con rferimente ol DR 2

“Nemme  Teeniche por la de

anmobtliart o destimazione ordioy

- quadrato, ¢ determinata comprenden

i 14 Perjtero ta superficie d
di quelli princinali;

o' Perirtero, ma contegui:

f e o J D
st r 1 dep. 26

iavioni immobiliari N. 3/2024

marze 1998 n. 138 ed in particolare all'Allegato €
crminazione della superficie  catasiale delle unitd

ari’, la superticie commerciale. arrotondata al metro

s vani principali e dei vani aceessori a servizio diretio

a une sola volta indipendentemente dal numero der

o g e TR MY B A

piani, I+ superficiec puri alla proiezione orizzontale degh  clement: i
collegimento verticale niemi:
¥ o Perjiniero Ia superficic dai muri interni e di quelli perimetrali esterni fino ad unc
. :;pcfsx: e massimo di cm S0
o Per it 509 L superficre det muri in comunione {ino ad uno spessore massimo i

cma2s:

co0 Per il 30 % la superfioe delle logee comunicanti con i vani principall od
agcessor a servizio dircito:
e, Peral 15 % la superficic delle logge non comunicanti con | vani principaii ed

akcesson a servizio diretto:
e Per il 16 %% Jo superfice deil’arca scoperta di pertinenza esclusiva fino alla

superiicie datz dalla soima delle superfici di vani principall ed accessori o

servizio diretto, per il 29 la superfici eccedente:

A ok ) S S5 e

¢ Biprezzo attualmente coreente in zona centrale di Crotone per unita immobiliari avent
2 garatteristiche analoghe di metratura o dotazioni di impianti teenict comuni. si ageira. a
i seconda dei cast attorno a 80000 € mg. congruo anche con valori di mercato indicati

dall’Agenzia del Territeno.

: Lé condizion’ di conserazione ¢ di manutenzione dell’appartamento sono ottime.

Pt Teenico incaricato AURELIA VERTERAME
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st n 11 dep.

k & e iuzioni immobiliari N. 32024

=R S O R S e e - v S T i —

Lo sstato di manutenzione imerne dellunita immobiliare in questione ¢ ottimo.Sono

;presenti gh allacciiments ad acqua ¢ encll 1 riscaldamento ¢ autonomo. Gl infissi interni

sonp in legno I buon stato, fungonoe alla foro funzione. ¢ gli mfissi esterni sono in

vetro e allumiin o

Valutazione foale del hene

E)] acﬂmm viene cportata una stma del pi probabile valore attuale def bene. tenuto

unm del !1;)() d: immobile. detle sua ubicazione, delle caratteristiche intrinseche ed

.‘\mn_s;*chd, ‘du criteri estimativi dettath da consolidata dottrina. operati | necessari
1;0115?0111% ceon recentt compravendite  di immobil similic fatte e necessaric
|L\‘1‘Nidt.i’d/3mll in refazione atll’andamento del mercato immobiliare locale, si procede

t";i d ruldb(ndrc fa «tina, valutandoia in base ai mq superficic commerciale

(Ezlrdirc Ghi-:i il mercato immobiliere o Crotone (KR ha medi livelli di interesse.
3 mf 1.\m ati 1 valori correntt di operatori di mercato, 1 valori espressi nel periodico
t)mL’ um: Immebitare” del Sole2dore, nonché le quotaziont OMIT del Agenzia del

5 “‘nim 10, \1 stabiisce di partire dalle guotazioni al mg mmime indicate da quest ultima

¢ ..Lfc—‘ L‘m € ap; plicate successivamente dei coefficienti correttivi per calibrare il prezzo al

‘ﬁllw;(} 3]3LL§§§LO nertanto:

-:m_’&_[t!}:l}’,lt)ﬂi,‘:d tino civile stato conservativo normale @ 8060.00 €/mg

-*:i ;n‘cnc .'mol re i non applicare & tall valorl nessun coefficiente correttive in

m nmu/m,] Ec.ﬁaat v oalle condizioni di conservazione ¢ manutenzione del {abbricato ¢

i

i3 *mm ! quama desunto da pertodice 7 H Consulente Immobiliare”™ del Sole24ore
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tst. n. 11 dep
bsproprazion: immobiliari N. 3:2024
i seguitol si ripona una tubelln con indicato il conteggio del Valore del LOTTI |
I stima coeff €/mg Valore
LOTTO A 1 650,00 € 78.000,00
i IEvalore ahalitice in euro defl immobile oggetto dlesceuzione in questione risulta pari o
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LOTTC A € 78.000.00 {settantottomilaeuro);

- VALUTAZIONE:

"

A !

- Pracedimento di stima: o corpo.

i V_alore di mereato (11 piena proprictal:

LOTTO A €.78.600,00

la versicne dei fatt: prosentata nel presente rapporto i valutazione ¢ corretia al
meglio celle conoscense del valwatore:
1

le analist ¢ le conclusiont sono limitate unicamente dalle assunzioni ¢ dalle

condizioni aventuaiment. riportate in perizia;

il valutaiore non he aleun interesse nellimmobile o nel diritto in questione;

il valetatore ha egito in accordo con gli standard etici ¢ professionali:

1 valutaiore & in o possosso dei requisiti formativi previsti per o svolgmento

della professiong;
i valutatore possiede Tesperienza ¢ la competenza riguardo il mercato locale ove

¢ubicato o collocato Fimmohile ¢ la categoria dell'immobile da valutare;
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pmp zioni immobiliart N. 32024

3 ‘&M)I{E F)l MERCATO (OMV )

Yalore di Mercato deli'immobile sello stato di fatto e di diritto i cul si trova:

LOTTO A

€. 78.000.00
Lo fonti di informazione constitate sono: catasto di Crotone, ufficio del registro di
;(,ls!:,ié:izur_n ¢ Crotone, conservatoria del regstri immoebthart di Catanzaro ¢ Crotone.
utficio tecnico d Crotone  agerzic: Crotone, osservatori del mercato  immobilare

Crotong, ed noltre: OM 1 Osservatorio del Mercato Immobiliare.

"' hi:{)RE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

\

". " % ad
;} u/IOﬂL‘ dd valore del 0% per d

ferenza tra oneri tributari su base catastale ¢ reale ¢
§§L=;';HRH611LL% (i waranzia per vizi ¢ per rimborso forfetario di eventual spese

.uummlal. irsolite nel biennio anteriore alla vendita ¢ per limmediatezza della
f'-'nmia giudiziaria

,‘ ‘x!e:re m '»enzht' giudiziaria d-il'immobile al netto delle decurtaziont nello stato di

-i:‘ 16 ¢ i dmm i oul siirova:

€. 78.000.00

}u‘esito 17} Le presente relazone di CTU viene inoltrata fornendo compiuta

Un manm e distinta risaosta ai cngoli quesiti. ai ereditori procedenti, al debitore. al
mi,i\(lc Lmnh giori orima del Tudienza fissata per Pemissione dellordmanza di
3l ) 3

mmta ai aum deli"urticolo 569 cn.c

i‘m S @ { WA Ofs SRVAZIONE RICEVLTA

3

At ynt.sp- - .,

11 mLsLm relazione di CTU s allega:

é: : ALLEGATL:

Yol e () Estrattidi mappe. elaborato planimetrico ¢ planimetria catastale:

£ :

§ 1 s D) Attodiacquisto
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31 1iib. e Ly Rilevamento Folografico.
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